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Аннотация. В рамках процедуры Государственной кадастровой оценки 

существует такой этап, как оценочное зонирование. Однако в нормативно-

правовом обеспечении он описан весьма лаконично. Это побуждает 

исследователей разрабатывать авторские методики, а государственные 

бюджетные учреждения субъектов Российской Федерации использовать свои 

концепции. В рамках данного исследования определены основные 

направления авторских методик, сгруппированы подходы к оценочному 

зонированию в рамках различных субъектов Российской Федерации, 

выявлены проблемы таких подходов.  

Abstract. Within the framework of the State cadastral valuation procedure there is 

such a stage as valuation zoning. However, it is described very laconically in the 

regulatory and legal support. This encourages researchers to develop author's 

methodologies, and state budgetary institutions of the subjects of the Russian 

Federation to use their own concepts. This study identifies the main directions of 

author's methodologies, groups approaches to appraisal zoning within the 

framework of different subjects of the Russian Federation, and identifies the 

problems of such approaches.  
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Введение 

Институт государственной кадастровой оценки (ГКО) является одним из 

инструментов регулирования имущественных отношений между 

государством и гражданами. Например, кадастровая стоимость используется: 
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в качестве базы для расчёта налогов на земельные участки, здания, 

сооружения и другие объекты недвижимости; стоимости выкупа объектов 

недвижимости, находящихся в федеральной собственности и др. Таким 

образом, качество ГКО затрагивает интересы граждан, предпринимателей и 

государства в целом. 

Одним из важнейших элементов, влияющих на качество кадастровой 

оценки, является оценочное зонирование. Оценочное зонирование (ОЗ) — 

разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая 

оценка, на ценовые зоны на основании ее основных характеристик, то есть 

факторов оценочного зонирования [1]. Оценочное зонирование решает такие 

задачи, как:  

 во-первых, привязка результатов ГКО к территориальным зонам в 

соответствии с градостроительными регламентами. 

 во-вторых, повышение достоверности результатов кадастровой оценки; 

 в-третьих, обоснование стоимости земельных участков для 

землепользователей. 

Согласно актуальным методическим указаниям у оценочного 

зонирования есть ограничения: оно может проводиться только в отношении 

тех сегментов рынка, по которым присутствует достаточная рыночная 

информация [2]. При этом, порядок проведения оценочного зонирования 

описан достаточно рамочно (рисунок 1), поэтому субъекты Российской 

Федерации использует свои подходы к ОЗ, а исследователи разрабатывают 

авторские методики. 
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Рисунок 1. Порядок ОЗ 

 

Материалы и методы 

Н.А. Иоселиани произведена классификация факторов зонирования, на 

основании которых можно проводить группировку территорий для отнесения 

их в ту или иную зону [5]. Приводя классификацию, автор обращает 

внимание, что перечень следует уточнять в зависимости от конкретного 

региона. Также, по мнению автора, следует различать понятия оценочного и 

ценового зонирования в соответствии с рисунком 2. 

 

Рисунок 2. Оценочное и ценовое зонирование 

 

Бердниковой В.Н. разработана методика комплексного оценочного 

зонирования в основе которой лежит применение интегрированных 

коэффициентов [3]. Методика учитывает совокупность экономических и 
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социальных, природных и климатических факторов, административно-

территориальное деление и формы территориального развития города. 

Тикуновым В.С., Медведевой О.Е., Черешней О.Ю. выдвинуты 

предложения по формированию единой открытой системы, позволяющей 

снизить степень социальной напряженности в вопросе оценки недвижимого 

имущества в России [10]. Активно рассматриваются возможности 

совершенствования кадастровой оценки путем применения 

геоинформационных технологий в оценочном зонировании. Юферовой Н.Ю., 

Дроздовым М.А., Курако Д.В. разработано ГИС-приложение для вычисления 

стоимости объекта жилой недвижимости на основе пространственной 

информации [11]. Перед разработкой приложения выдвигается гипотеза о 

том, что стоимость существенно зависит от местоположения. 

Осенней А.В., Грибковой И.С., Хахук Б.А., Бацких Т.А., Вороновой К.В. 

проведено исследование преимущества использования региональных 

информационных технологий в кадастровой оценке [7].  

Ивановой А. И., Лепихиной О. Ю., Черновым А. В. сделан вывод о том, 

что отсутствие четкого перечня группировочных факторов хотя и дает 

возможность выбора методов исследования, но требует серьезного 

обоснования выбора того или иного подхода [4]. 

Подрядчиковой Е Д, Гилёвой Л Н, Дубровским А В создан 

математический аппарат, позволяющий рассчитать шаг изменения удельного 

показателя кадастровой стоимости для составления карты оценочного 

зонирования [8]. Алгоритм построения состоит из трех этапов, 

представленных на рисунке 3. 

 

Рисунок 3. Алгоритм построения 
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На первом этапе из неструктурированных данных получают 

вариационный ряд с равными интервалами. Количество интервалов при этом 

считается по формуле Стерджесса. На втором этапе рассчитываются 

показатели центра распределения. Это среднее арифметическое, мода и 

медиана. Последние две вычисляются для исключения влияния крайних 

членов ряда, которые могут быть чрезмерно большими и малыми 

относительно остальной совокупности. Третьим этапом рассчитываются 

значение выборочной дисперсии, СКО, коэффициенты вариации, асимметрии 

и эксцесса. Наглядное отображение возможно выполнить при помощи 

отображения высоты оценочных зон в соотношении с удельным показателем. 

3D-карта-призма оценочного зонирования города Тюмень представлена на 

рисунке 4. Такие карты могут являться помощниками в оперативном 

управлении городом, оптимизировать развитие населенного пункта. 

 

Рисунок 4. Фрагмент 3D-карты-призмы [3] 

 

Рагузиным И.И., Балтыжаковой Т.И., Лепихиной О.Ю. разработана 

программа для ЭВМ, позволяющая построить карту оценочного зонирования 
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по данным отношения рыночной стоимости земельных участков к 

кадастровой стоимости [9]. 

Иностранные авторы Мете, МО, Гулер, Д., Йомралиоглу, Т. предлагают 

использовать ГИС технологии для оценки стоимости недвижимости при 

помощи геопространственного анализа среды [6]. В данном исследовании 

критериями являются сгруппированные факторы. После группировки 

разрабатывается трехмерная модель оценки недвижимости, которая 

сохраняется в формате данных IFC (Industry Foundation Classes). Таким 

образом формируется целостная модель, комбинирующая ГИС и BIM 

технологии. Такая разработка может использоваться в качестве справочного 

материала для налогообложения имущества. 

Практика оценочного зонирования в Российской Федерации отличается в 

различных субъектах. Его осуществление может быть основано на разных 

подходах даже в очень близких по расположению субъектах. Например, в 

Санкт-Петербурге за территориальную основу зонирования взята система 

районирования на социально-экономические районы (СЭР), разработанная в 

1995 году. Каждый год данная схема модернизируется и изменяется в 

зависимости от изменения рынка недвижимости в том или ином районе 

Петербурга. Новые границы СЭР принято прокладывать по естественным 

преградам – водным объектам, ж/д путям, улично-дорожной сети. Затем 

слой, содержащий контуры СЭР совмещаются с контурами других 

геоинформационных слоев, содержащие такие сведения, как проекты 

планировки и проекты межевания территории, разрешение на строительство 

и т. д.  

В близкой к Петербургу Ленинградской области за основу оценочного 

зонирования был взят подход, отличающийся от принципа районирования на 

основе социально-экономических факторов. В данном субъекте туре 

Государственной кадастровой оценки в 2022 году был использован метод 

взвешенных обратных расстояний. Основа данного метода заключается в 
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предположении о том, что расположенные ближе к друг другу объекты 

имеют больше общих характеристик (рисунок 5). А более удаленные друг от 

друга объекты похожи незначительно. Поэтому значениям опорных точек, 

которые расположены ближе к искомой точке, присваивается больший вес. 

Для определения близких объектов формируется «область соседства», 

которая по умолчанию имеет форму круга, но может быть более вытянутой 

при влиянии по одному из направлений. Например, при удорожании 

стоимости участков вдоль магистралей. 

 

Рисунок 5. Метод взвешенных обратных расстояний и полученная 3D-

модель [13] 

 

Обобщённый анализ девяти субъектов Российской Федерации приведён в 

таблице 1. 
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Таблица 1. Оценочное зонирование в практике регионов 

№ Регион Цель 
Картографическая 

основа 

Представлен

ие итогового 

результата 

Основные материалы, используемые в 
качестве исходных данных 

Методы Особенности 

1 
Санкт-

Петербург 

Для определения ценообразующих 

факторов в процессе построения 

(уточнения) моделей определения 
кадастровой стоимости. Для итоговой 

проверки результатов определения 

кадастровой стоимости по каждому 
объекту оценки. 

Схема 
территориального 

деления города 

Картограмма 
Система районирования территории 

Санкт-Петербурга на социально-

экономические районы 

Формирование 
геоинформационного 

слоя на основе СЭР 

Кластерный анализ 
(для ЗУ не 

применяется) 

Подробный анализ требований 
методических указаний, 

описанный в отчете 

2 
Ленинградская 

область 

Представление в графическом и 

семантическом виде информации о 
сложившейся на дату определения 

кадастровой стоимости ситуации в 

конкретных ценовых зонах. 

Карта TomTom 
Тематическа

я схема 

Точки сбора данных и неизвестная 
точка, значение которой нужно 

определить 

Интерполяционный 

метод взвешенных 
обратных расстояний 

(Inverse Distance 

Weighting - IDW). 

Использование предположения, 

что объекты, расположенные 
ближе к другу в большей степени 

похожи, чем удаленные друг от 

друга 

3 Москва 

Представление в графическом 

и семантическом виде информации о 

сложившейся на дату определения 
кадастровой стоимости ситуации в 

различных сегментах рынка 

недвижимости, представленных 

в конкретных ценовых зонах. 

Нет информации 
Нет 

информации 
Границы кадастровых кварталов Метод кластеризации 

Если в кадастровом квартале 
отсутствуют объекты 

соответствующего назначения, за 

типовой объект определяется для 
кадастрового квартала. Если же в 

кадастровом районе также 

отсутствуют объекты оценки, то 

типовой объект определяется для 

субъекта РФ 

4 
Московская 

область 
Не описано Схема области Схема 

Границы кадастровых кварталов, слои 

цифровых тематических карт 

*сведения из органов местного 
самоуправления не использовались 

Группирование 
кадастровых кварталов 

по значениям 

ценообразующих 
факторов и 

определения для 

однотипных групп 
средних удельных 

рыночных цен 

При отсутствии объектов-

аналогов в пределах какой-либо 

обособленной территории, 
средняя удельная цена 

определялась как средняя 

удельная цена соседних или 
смежных оценочных зон. 

5 Татарстан 

Представление в текстовой форме 
(семантические сведения) и 

графической форме (графические 

сведения) информации о сложившейся 
на дату определения кадастровой 

стоимости ситуации в различных 

сегментах рынка недвижимости, 
представленных в конкретных 

ценовых зонах. 

Схемы Казани и 
муниципальных 

районов 

Представлен
ие 

поверхности 

Центроиды полигонов с 
характеристикой цены рыночной 

информации 

Метод обратных 

взвешенный 

расстояний (IDW 
interpolation) 

Отсутствие очистки от выбросов, 

детектирование выбросов 

6 
Нижегородская 

область 
Не описано 

Схемы городов и 

области 
Карта 

Сайт «СтартРиелт» и Справочника 

оценщика недвижимости-2020. 
Земельные участки. Часть II, Под ред. 

Выполнение 

корректировок 
удельных показателей 

– 
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Л.А. Лейфера. средних рыночных цен 

с использованием 
информации с сайта 

«СтартРиелт» и 

Справочника оценщика 
недвижимости 

7 
Новосибирская 

область 

Представление в графическом и 
семантическом виде информации о 

сложившейся на дату определения 

кадастровой стоимости ситуации в 
различных сегментах рынка 

недвижимости, представленных в 

конкретных ценовых зонах. 
 

Схема области Карта-схема 

– сведения о социально-экономическом 

развитии, об объектах социальной, 
инженерно-технической, дорожно-

транспортной инфраструктуры субъекта 

в целом и отдельных, входящих в его 
состав муниципальных образований, 

опубликованные в открытых 

источниках; 
–  аналитические исследования; 

– рыночные данные. 

Обобщение рыночных 

цен на объекты 

недвижимости. В 
качестве инструмента 

обобщения выбран 

показатель средней 
рыночной цены 

(простая средняя) на 

единицу площади. 

– 

8 
Свердловская 

область 

1. Для определения ценообразующих 
факторов в процессе построения 

(уточнения) моделей оценки 

кадастровой стоимости; 
2. Для итоговой проверки результатов 

определения кадастровой стоимости. 

Физическая карта Схема 

– геоинформация о территории; 
– сведения о территориях общего 

пользования, в том числе дорожно-

транспортной инфраструктуре; 
– сведения об объектах социальной и 

инженерно-технической 

инфраструктуры; 
– программы и прогнозы социально-

экономического развития территории; 

– социально-экономическое развитие 
субъекта Российской Федерации в 

целом и отдельных входящих в его 

состав муниципальных образований, 
опубликованные в открытых 

источниках стратегии развития 

муниципальных образований; 
– аналитические исследования; 

– рыночные данные. 

Группировка 

территориальных 

единиц по близости 

значений средней 

удельной рыночной 

цены в расчете на 1 
кв.м площади 

В результате анализа 

характеристик объектов было 

установлено, что указание 
точной физической 

характеристики (такой, как 

площадь объекта) существенно 
сокращает объем выборки для 

целей зонирования и не 

позволяет признать данный 
объект типовым. 

9 
Республика 

Карелия 
Не описано 

Схема города 
Петрозаводск, 

схема республики 

Схема 

Кадастровый план территории, 
отражающий административно-

территориальное деление, в том числе 

границы населенных пунктов, 
муниципальных образований, и 

сведения об утверждённых документах 
территориального планирования и 

градостроительного зонирования. 

 

Обобщении рыночных 

цен на земельные 

участки и иные 
объекты недвижимости 

в рамках выделенных 

ценовых зон. 

При отсутствии в конкретной 

ценовой зоне достаточной 
информации о рыночных ценах 

средняя рыночная цена такого 

типового объекта может быть 
определена в рамках применения 

сравнительного подхода на 
основе сложившихся в других 

выделенных ценовых зонах 

ценах на аналогичные типовые 
объекты. 
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